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RESUMO: Este artigo tem como intuito principal fazer algumas considerações sobre o processo de 
verticalização do Jardim Campolim — Sorocaba, SP, tendo como norteadores principais de tal 
processo, Estado e Capital, agentes inquestionavelmente determinantes para que o significativo 
volume de construções verticais, ali estivessem presentes. 
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THE VERTICAL BUILDING AND THE WARD: THE EXAMPLE OF THE CAMPOLIM 
NEIGHBORHOOD — SOROCABA — SP 


ABSTRACT: This article main objective is to make some considerations about the anticipations and 
actions of people and enterprises who works with real state business about vertical buildings of 
Campolim Neighborhood - Sorocaba, SP and the importance of the capital and the legislation relating 
to the use of the urban soil in the viabilization or not, of the logings of spansors of the vertical spaces. 
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1) APRESENTAÇÃO 


No conjunto da urbanização brasileira, muitos autores vêm trabalhando ao longo das últimas 
décadas, as mais diferentes temáticas. O que porém, parece consensual, é que na maioria das 
vezes, as várias nuanças desse processo se apresentam de maneira bastante sutil e camuflada. O 
desenvolvimento urbano, portanto, é um fenômeno complexo que afeta questões: econômicas, 
sociais, políticas e culturais. ( TOLOSA, 1978) 

Cabe ainda destacar, o papel dos agentes sociais que, de maneira multifacetada, se 
apoderam do espaço urbano, o que inevitavelmente culminará na produção e reprodução da cidade, 
refletindo claramente o papel deste modelo de dominação capitalista. 

Nesse contexto, a cidade capitalista tem sido alvo constante da apropriação e dominação de 
diversos grupos econômicos, com cunho social e ideológico bem definidos. Portanto, todo esse 
processo de articulação é, invariavelmente, fruto da sociedade que historicamente está nela inserido. 

Segundo MELO ( 1990 ), a produção do espaço construído no Brasil é resultado de duas 
vertentes de explicação: a primeira, procura enfatizar as manipulações de interesses de classes e do 
Estado; e a segunda; destaca por sua vez, as mudanças no conteúdo das alianças no seu 


relacionamento com as políticas públicas e a forma de acumulação. 


Assim sendo, a (re)produção do espaço construído é uma amostra da imposição do modelo 
capitalista dominante, pois, na maioria das vezes, as transformações ocorridas no espaço urbano, 


vem ao encontro exclusivamente do interesse do grande capital. Sobre isso é oportuno destacar: 


La producción del espacio urbano és resultado delas prácticas de unos 
agentes que actuan dentro del marco del sistema capitalista utilizando los 
mecanismos legales a su disposicion y realizando su actuacion al margem 
de estos mecanismos e obteniendo posteriormente la sancion legal 
correspondiente. (CAPEL, 1974:, p.19). 


Inserida com bastante intensidade no contexto da urbanização, a verticalização vem — há 
algum tempo — se destacando no ambiente urbano de muitas cidades brasileiras e tem sido alvo de 
estudo, em especial, de profissionais geógrafos e arquitetos, principalmente a partir da década de 
1980. Devido a pouca importância dada ao termo “verticalização”, o mesmo não aparece nem mesmo 


nos mais conceituados dicionários de Língua Portuguesa. Sendo assim, podemos dizer que: 


Verticalizar, significa criar novos solos, sobrepostos, lugares de vida 
dispostos em andares múltiplos, possibilitando pois, o abrigo, em local 
determinado, de maiores contingentes populacionais do que seria possível 
admitir em habitações horizontais, e, por conseguinte, valorizar e 
revalorizar estas áreas urbanas pelo aumento de seu potencial de 
aproveitamento. ( RAMIREZ, 1997, p.5). 


E um edifício pode ser definido como: 


Construção de alvenaria, de caráter mais ou menos permanente, que 
ocupa espaço de terreno, é geralmente limitada por paredes e tetos, serve 
de abrigo, moradia, etc., corresponde a construção de dois ou mais 
pavimentos ( FERREIRA, 1975, p.499 ). 


Segundo SOUZA ( 1994 ), a verticalização se constitui “ numa especificidade da urbanização 
brasileira”, tendo em vista que “em nenhum outro lugar do mundo o fenômeno se apresenta como no 
Brasil, com o mesmo ritmo e com a mesma destinação prioritária para a habitação”. 

Ainda segundo a autora, a verticalização tem se revestido de uma grande importância no seio 
acadêmico, tendo em vista que o referido processo tem se destacado em nosso país de forma mais 
acentuada que em outros, em especial, por apresentar em território brasileiro uma intensa 


dinamicidade, pois acontece de forma rápida e com tendência eminentemente residencial. 


2) CONSIDERAÇÕES METODOLÓGICAS 


Este artigo teve como base metodológica inicial o levantamento de dados bibliográficos 
pertinentes ao tema abordado. Em seguida, angariamos junto a Prefeitura Municipal de Sorocaba, 
as informações mais diversas sobre o bairro em discussão, aqui citados como exemplos: Lei de Uso 
do Solo, Código de Obras e Posturas, Plano Diretor e outras políticas de planejamento urbano 
desenvolvidas pelo município. Por fim, fizemos as pequisas de campo, com o intuito de apreender a 
atual utilização do solo do referido bairro e também, colher informações “in loco” com os 


profissionais diretamente envolvidos no referido processo. 


3) BREVES CONSIDERAÇÕES SOBRE A CIDADE DE SOROCABA 


Ao completar 350 anos de existência neste ano vigente, uma coisa fica bem clara no histórico 
da cidade de Sorocaba, a chamada “Manchester Paulista”: com uma população estimada para 2004 
de 552.194 habitantes”, a cidade foi sempre privilegiada por vários ciclos de crescimento que a 
mantiveram em destaque em âmbito estadual e nacional ( FIGURA 1) 

Tudo começa com o tropeirismo, que estendeu as fronteiras do estado de São Paulo, o que 
desencadeou o surgimento de diversas cidades em direção ao sul do país. Logo depois, vem o ciclo 
da indústria textil, que tanto fomento deu à economia local. Por fim, a partir dos anos de 1970, a 
disseminação efetiva e diversificada da industrialização. 

Importante pólo industrial localizado ao sudoeste do estado de São Paulo, o município 
agregava até o final do 1º semestre de 2003, 1528 indústrias? dos mais variados segmentos 
produtivos. Essa mesma indústria é responsável por 39% do total de empregos formais gerados na 
cidade. 

A industrialização, acabou por alavancar uma forte estrutura comercial que atinge atualmente 
o número de 13314 estabelecimentos”, incluindo aí três grandes shopping centers e quatro 
hipermercados. 

O potencial econômico do município fica ainda mais evidenciado em pesquisa” recente que 
visava medir o potencial de consumo das principais cidades brasileiras. Sorocaba, apareceu em 10º 
lugar no estado de São Paulo e 25º no país, com estimativa de movimentar algo próximo de 1,3 


bilhão de dólares ao ano. 





! Fonte: IBGE 

? Fonte: Prefeitura Municipal de Sorocaba 

* Segundo a Secretaria de Finanças do município 

* Pesquisa realizada no 1º semestre de 2003pelo Instituto Target Marketing S/c Ltda, sediado na 
capital paulista. 
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Figura 1: Localização de Sorocaba 


Fonte: Prefeitura Municipal de Sorocaba 
Organização: IIson Juliano Barreto 


A pujança da economia local ainda pode ser atestada por outros indicadores: os repasses de 
recursos por parte do Estado ao município vem aumentando substancialmente, sendo que esses 
recursos que somavam em 1998, 61 milhões de Reais; em 2002, atingia a significativa quantia de 
108 milhões de Reais. Cabe ainda destacar que, de 1997 a 2003, foram investidos em torno de 1,6 
bilhão de dólares em novos empreendimentos e no aumento e expansão de empreendimentos já 


existentes na cidade. 


4) O JARDIM CAMPOLIM E A VERTICALIZAÇÃO 


Falar do cotidiano de um bairro nos remete à investigação das diferentes 
situações sociais vividas por seus moradores a partir do trabalho, dos 
valores, através das relações de vizinhança, costumes e da reprodução da 
vida social que leva o indivíduo a reconhecer-se no espaço, construindo a 
sua referência com o bairro e com a cidade. 

(AZAMBUJA, 1991, p. 81) 


Seguindo a tendência de importantes cidades brasileiras, Sorocaba vem presenciando um 
intenso processo de verticalização, cabendo destacar o Jardim Campolim, objeto deste estudo. 

Bairro relativamente novo se comparado a outros de uma cidade que hoje acumula três 
séculos e meio de existência, o Jardim Campolim começou a ser dotado de infra- estrutura para 
posterior comercialização de seus lotes somente na segunda metade da década de 1970. Porém, foi 
somente nos primeiros anos da década vindoura que os seus lotes foram liberados para a referida 
comercialização. ( FIGURA 2) 

Bairro de alto padrão, o Jardim Campolim abriga, em função disso, construções de altíssimo 
padrão e, consequêntemente, moradores de uma classe social com padrão de consumo bastante 
elevado. 

Localizado na zona Sul da cidade e com uma área total de 936.237.09 km2, o Jardim 
Campolim vem sofrendo a partir da década de 1990, um impressionante processo de verticalização, 
com destaque para a sua porção extrema sul, comumente chamada de “Altos do Campolim”. 

Com um crescimento singular dentro da cidade, principalmente no tocante às construções 
verticais, o Jardim Campolim é dotado de um excelente conjunto de equipamentos urbanos 
comunitários (escolas, telefonia pública, pista de caminhada, igreja, entre outros), além de padarias, 
bancos, farmácias, clínicas médicas, supermercados, lanchonetes, aqui tomados como exemplo. 
Cabe ainda frisar que o bairro é hoje “point” da população jovem da cidade, que encontra em sua 
avenida principal, a Antonio Carlos Cômitre, dezenas de bares e danceterias que, também garantem 
ao bairro uma certa autonomia em relação à área central da cidade, onde normalmente se busca os 


serviços acima citados. 
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Figura 2: Planta do Jardim Campolim 
Fonte: Prefeitura Municipal de Sorocaba 
Organização: Ilson Juliano Barreto 








A inauguração do hipermercado Carrefour e, anexado ao mesmo, do Esplanada Shopping 
Center, no primeiro ano da década de 1990, indiscutivelmente alavancou um processo de 
verticalização sem precedentes na história do bairro, em especial na sua extremidade sul, localizada 
às margens do dois grandes atrativos comerciais há pouco citado e, único local do bairro onde até o 
último mês de junho (mês de aprovação do novo Plano Diretor da Cidade ) havia permissividade por 


partes das leis de uso do solo, para a execução de construções verticais. 


5) O NOVO PLANO DIRETOR E AS MUDANÇAS NO USO DO SOLO NO BAIRRO 


O novo Plano Diretor, Lei Municipal nº 7122 de 02 de junho de 2004, criou novas regras para 
utilização do solo urbano da cidade, o que inevitavelmente aconteceu com o Jardim Campolim. 

A parte baixa do bairro, anteriormente chamada de ZR1 ( Zona Residencial 1) 2º Setor, com o 
novo código de zoneamento passa a se chamar simplesmente ZR1; a parte alta, até então chamada 
de ZR4 Extensão, passou a ser classificada de ZR2. Com essa nova classificação, continua a 
permissividade para a construção de edifícios na atual ZR2. Com relação a ZR1, onde anteriormente 
só era permitido a verticalização no seu corredor central, a avenida Antonio Carlos Cômitre, principal 
ala comercial do bairro, a partir do novo código, há a liberação para construções verticais em dois 
outros corredores importantes: as avenidas Domingos Júlio e Mário Campolim. 

A nova legislação inevitavelmente fomentará a verticalização nas duas avenidas citadas no final 
do parágrafo anterior, haja vista, o fenômeno presenciado na atual ZR2, onde salvo, raríssimas 
exceções de construções horizontais, registradas em seu corredor comercial, a avenida Izoraida 


Marques, há uma quase totalidade de construções verticais. 


6) AS EXPECTATIVAS E AÇÕES DOS AGENTES IMOBILIÁRIOS 


O Jardim Campolim , principalmente em sua porção absorvida pela chamada ZR2, é um 
imenso canteiro de obras: de obras verticais. Só nessa região do bairro, detentora de uma área de 
pouco mais de 180 mil metros quadrados, existem hoje, 61 edifícios construídos e em fase de 
construção. No primeiro semestre de 2004, 10 novas estruturas de edifícios foram alí iniciadas. 

Em nossas pesquisas de campo, que culminaram em entrevistas riquíssimas, pois na 
construção civil é muito comum a presença “in loco” dos elementos classificados de agentes 
imobiliários, pudemos perceber o entusiasmo destes últimos, no tocante a otimização de seus 
investimentos no bairro. Quando indagado sobre o porquê da escolha do Jardim Campolim para as 
construções verticais alí realizadas por sua empresa, o senhor Alcir José Prado Falcato, sócio- 
proprietário da TRIAL Empreendimentos, nos disse que antes de mais nada, o retorno nas vendas é 
muito rápido, principalmente porque o bairro tem duas características que o torna extremamente 


atrativo: 


eStatus: o chamado Altos do Campolim, está em média a 200 metros do maior shopping center da 
cidade e de um um grande hipermercado; 

eLocomoção: o bairro, além de próximo dos dois pontos comerciais explicitados no item anterior, está 
a aproximadamente 10 minutos da área central da cidade e, às margens da rodovia Raposo Tavares 
o que garante também, acesso muito rápido a outra grande auto estrada: a rodovia Castelo Branco, 
que dista dali, aproximadamente 30 minutos. Ainda em nossa entrevista com Falcato, pudemos ouvir 
do empreendedor que, em função da grande procura por terrenos na área, os mesmos estão 
escassos e, seguindo a lógica da lei da oferta e da procura, cada vez mais caros. No último mês de 
junho, um terreno considerado privilegiado pelos construtores, foi vendido pela considerável quantia 
de 500 Reais o metro quadrado. 

Em outra de nossas entrevistas, desta vez com o senhor Marcelo Landulfo, representante da 
CAVEM Construtora e Empreendimentos Imobiliários, perguntamos sobre as expectativas futuras no 
tocante à intensa verticalização da área. O referido representante nos disse que, inevitavelmente 
haverá uma maciça verticalização da área, tendo como pressuposto dois principios básicos: o alto 
custo do terreno inviabiliza as construções horizontais. Com isso, só as construções verticais, 
multiplicadoras do solo urbano, para garantir o retorno investido nos altos custos desses terrenos; 
outro fator que certamente inibirá a presença de construções nesta área é a total perda de 
privacidade, haja vista que esse possível morador estará cercado de prédios por todos os lados. 

Sobre as singularidades do processo de verticalização ocorrido no Brasil é oportuno que se 
diga: 

e a verticalização não decorre de falta de áreas de expansão horizontal, mas de uma combinação de 
interesses dos vários agentes que atuam nesse mecanismo; 

e é notória sua complexidade enquanto forma de reprodução do espaço urbano no modo capitalista 
de produção; 

e a importância no contexto econômico, político e sociocultural e como o entrelaçamento desses 
elementos é determinante na deliberação de desenvolvimento desse fenômeno: 

e o Estado pode se constituir num indutor ou bloqueador da verticalização através da legislação 
urbanística; 

e o processo de verticalização nas cidades brasileiras inicia-se na área central e se prolifera em 
direção aos bairros residenciais; 

e no Brasil, a expansão do processo de verticalização, a partir de 1964, está atrelada principalmente 
à construção de apartamentos. ( MACHADO 1997, p. 57) 


7) ALGUMAS CONSIDERAÇÕES FINAIS 


As transformações ocorridas nos espaços urbanos têm sido alvo de estudos constantes da 
ciência geográfica, e nesse sentido, o bairro surge como peça fundamental para o entendimento da 
dinâmica espacial urbana, embora em tal processo, as respostas conclusivas sejam sempre 
prematuras, tendo em vista, a intensidade com que acontece o processo de construção e 


reconstrução das cidades. 


Nesse sentido, a construção de edifícios, em especial os multifamiliares, vem se tornando 
uma constante em muitos bairros de várias cidades brasileiras, transformando de maneira rápida e 
intensiva, toda a morfologia desses bairros. 

O interesse pelo estudo do processo de verticalização ocorrido em território brasileiro, embora 
recente, não significa que o tema seja limitado. RAMIRES ( 1989 ), atenta para o fato de que existem 
no tocante a essa verticalização, um riqueza muito grande de temáticas e enfoques ainda a serem 
explorados, em especial, os apectos técnicos, comportamentais, simbólicos e ambientais, carentes 
ainda de maior aprofundamento. 

Ainda segundo o autor, a verticalização se materializa em diferentes contextos urbanos, em 
especial, grandes metrópoles e cidades médias. 

A presença de construções verticais ocorridas nos bairros, não significa necessariamente que 
tenha havido um esgotamento de espaços nas áreas centrais, até há pouco, local privilegiado para 
esse tipo de construção. O que aponta para a primeira opção é, indubitavelmente, a existência de 
uma série de equipamentos urbanos de uso coletivo que acabam atraindo construtores e 
incorporadores, que alí, vêem várias possibilidades de multiplicação de seus investimentos. 

Por fim, cabe aqui destacar, a importância da legislação urbana que, como reguladora do uso 
do solo da cidade, acaba determinando as várias faces do espaço construídos, aqui, em especial, dos 


espaços verticais. 
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